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1. Introduzione 
È ormai riconosciuto nell’ambito della letteratura scien-
tifica internazionale, e non, di riferimento, come le inizia-
tive di trasformazione urbana, nonostante costituiscano
driver per lo sviluppo sostenibile delle città, si connotino
sempre più per: i) la presenza di numerose e differenti ti-
pologie di soggetti (es. Pubblica Amministrazione, im-
prenditori privati, cittadini etc.) potenzialmente coinvolti
nei processi che regolano le corrispondenti dinamiche
realizzative-gestionali; ii) la scarsità di risorse finanziarie
pubbliche da allocare per la loro fattiva realizzabilità tec-
nica ed economica; nonché iii) il repentino mutare dei bi-
sogni della collettività da soddisfare per mezzo di specifici
investimenti di crescita e valorizzazione territoriale [1 -
5]. Ciò rende sempre più evidente la necessità di pro-
porre metodi e strumenti valutativi che soggetti, pubblici
e privati, possono utilizzare rapidamente, ad esempio,
per individuare la soluzione progettuale ottimale volta al
soddisfacimento delle esigenze, legate al caso territoriale
specifico, in ottica di sostenibilità urbana [7 - 9]. 
Dalla letteratura scientifica di settore, molteplici risultano
i metodi e gli strumenti di valutazione a supporto della
pianificazione e progettazione sostenibile [10 - 13].
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Fra i più impiegati in fase di valutazione delle performance
finanziarie ed economiche di iniziative in ambito urbano
è degna di nota la Cost Volume Profit Analysis (CVPA).
La CVPA emerge tra i metodi e strumenti presenti in let-
teratura per la sua semplicità di applicazione ed efficacia
nel fornire una prima analisi della solidità della struttura
finanziaria di un progetto di trasformazione urbana, e non
solo. Tale metodologia valutativa è fondata su di un im-
pianto analitico che si connota per la costruzione di rela-
zioni funzionali tra le voci di costo e di ricavo delle diverse
fasi del ciclo di vita del prodotto (progetto di trasforma-
zione urbana) da porre in essere.
La costruzione di tali espressioni logiche-operative per-
mette di esprimere la struttura finanziaria del tipo d’in-
vestimento di sviluppo territoriale, nonché permette ad
operatori pubblici e privati di valutare la fattibilità dell’ini-
ziativa da eseguire in osservanza e pieno rispetto degli
interessi di cui ciascuno è portatore [14, 15]. 
2. Obiettivi
Il presente contributo persegue l’obiettivo di fornire sup-
porto logico-operativo ad operatori pubblici e privati, nel-
l’ambito degli interventi di trasformazione urbana svolti
in partenariato, per la valutazione della fattibilità finanzia-
ria di iniziative da voler porre in essere sul territorio. 
Il frameworkmetodologico proposto si radica sui principi
teorici e analitici della CVPA. Il framework è testato con
riferimento a tre aree degradate situate nella città di
Pontedera (Toscana) da sottoporre a interventi di riqua-
lificazione urbana. In corrispondenza di ciascuna area
d’indagine è definito lo Scenario di Piano, che tiene conto
delle previsioni urbanistiche relative all’area di progetto;
lo Scenario di Progetto, basato sui parametri progettuali
caratterizzanti l’intervento di riqualificazione da realiz-
zare. Tramite il framework proposto, il soggetto pubblico
potrà calibrare correttamente l’entità e la tipologia di ri-
chieste da fare al privato imprenditore il quale, dal canto
suo, potrà far uso dello strumento valutativo proposto
per verificare la sua convenienza a partecipare all’inizia-
tiva di progetto da voler porre in essere per la crescita
sostenibile del territorio. 
3. Metodologia 
Il frameworkmetodologico proposto ripercorre gli assunti
teorici ed operativi della CVPA, tecnica di valutazione im-
mediata della fattibilità finanziaria, che nasce nel conte-
sto anglosassone nel campo della pianificazione
aziendale per vagliare una serie di aspetti inerenti alla
stabilità finanziaria di un processo finalizzato alla produ-
zione di una determinata tipologia e quantità di prodotto.
Nell’ambito degli interventi di valorizzazione e recupero
di aree urbane dismesse o degradate, la CVPA consente
di analizzare l’intera struttura finanziaria dell’intervento
di trasformazione urbana oggetto di analisi, tenendo ben
presente i concetti fondamentali della teoria microeco-
nomica dell’impresa inerenti all’articolazione dei costi di
produzione in fissi (Cf) e variabili (Cv) e le nozioni di ricavo
(Rt) e profitto totale (Pt) in funzione della quantità di su-
perficie lorda di pavimentazione (SLP) da realizzare e ven-
dere. Le seguenti equazioni rappresentano le formule
algebriche di ciascuna voce elencata:
Rt = pu · SLP                                (1)  
Ct = Cf + Cv (2)
Cv = cvu· SLP                                (3)
Pt = Rt - Ct                                    (4)
L’impianto metodologico della CVPA si articola in tre mo-
duli, ognuno finalizzato ad analizzare specifici aspetti fi-
nanziari inerenti il processo considerato, ossia:
- Analisi del punto di pareggio (o Break-Even Analysis),
ovvero la determinazione dell’estensione della SLP
che l’imprenditore privato dovrà realizzare e vendere
per raggiungere la condizione di minima convenienza
finanziaria;
- Analisi del Margine di Contribuzione (o Contribution
Margin Analysis), vale a dire l’individuazione del con-
tributo finanziario apportato dalla SLP da realizzare
e vendere per coprire i costi fissi dell’operazione e
generare profitto. In altre parole, consente all’im-
prenditore privato di capire se i ricavi complessivi co-
prono l’esborso dei costi fissi;
- Analisi della Leva Operativa (o Operative Leverage
Analysis), ovvero la valutazione puntuale dell’effetto
che la struttura finanziaria dei costi dell’operazione
avrà sulla stabilità dei relativi risultati finanziari in pre-
senza di oscillazioni, positive o negative, provocate
dal variare delle condizioni di mercato.
Di seguito sono riportate, in formato tabellare, (vedi
Tab.1) le espressioni algebriche che sanciscono le rela-
zioni funzionali tra le variabili descritte per ciascun mo-
dulo:
Tab. 1 - Formule algebriche adottate per la determinazione
del punto di pareggio, del margine di contribuzione totale




L’applicazione della CVPA prevede l’assunzione di alcune
ipotesi di base che consentono di semplificare l’aspetto
computazionale ed operativo dello strumento, senza tut-
tavia inficiare sull’efficacia e sulla validità dei risultati:
a) linearizzazione delle curve di costo e di ricavo at-
traverso l’assunzione di un prezzo unitario di vendita
e di un costo variabile unitario costanti;
b) tutte le voci di costo e di ricavo si verificano nello
stesso istante, ossia quello di riferimento della valu-
tazione;
c) tutti i dati necessari sono noti e non sono soggetti
a modificazioni.
Oltre alle ipotesi di base tipiche della CVPA, nel presente
lavoro si è tenuto conto anche di un’ulteriore assunzione
riguardante il coinvolgimento di un istituto di credito ban-
cario per il finanziamento dei costi necessari allo svolgi-
mento delle opere richieste da ciascun progetto in
analisi. Tale assunzione costituisce un vantaggio per l’im-
prenditore privato, che potrà così avere uno sgravio dei
costi richiesti da ciascun intervento. 
4. Casi di studio 
Il caso studio concerne tre aree urbane degradate si-
tuate nella città di Pontedera (Toscana) che, a seguito
del processo di dismissione degli impianti di produzione
dell’industria della “Piaggio”, stabiliti sin dal 1924, hanno
subito l’effetto generato dalla variazione della composi-
zione sociale della città con un inevitabile calo della cre-
scita demografica e della compagine operaia.
Tali dinamiche hanno così reso inadeguate le previsioni
del documento programmatico del Piano Regolatore Ge-
nerale (PRG) vigente della città. La Pubblica Amministra-
zione (PA), infatti, intende provvedere in maniera adatta
a gestire lo sviluppo della popolazione che, secondo il
PRG, è sovrastimato rispetto alle reali condizioni dello
stato di fatto. 
4.1. Descrizione delle aree d’intervento e dei relativi scenari
4.1.1. Area 1: ex-IPSIA
L’istituto professionale Pacinotti, situato alle porte del
centro storico, è composto da più corpi di fabbrica desti-
nati a laboratori, aule e servizi amministrativi.
Attualmente tutto il complesso è in uno stato di degrado
a causa del trasferimento delle attività scolastiche in
un’altra struttura. Secondo le prescrizioni del PRG (sce-
nario di Piano), è prevista la demolizione delle strutture
e la costruzione di edifici da adibire a residenze.
Lo scenario di progetto mira invece a valorizzare l’edificio
attraverso il suo restauro, creare spazi semipubblici e in-
cludere molteplici funzioni per rivitalizzare il centro sto-
rico della città.
4.1.2. Area 2: La Borra
L’area di intervento, situata nella frazione denominata
“La Borra”, si estende per circa 39,000 m2 al confine
con la città di Ponsacco, ed è caratterizzata dalla pre-
senza del fiume Era ed una fabbrica cartiera abbando-
nata. Per quanto riguarda lo scenario di Piano, l’esistenza
di elementi naturali, nonché la necessità di preservare
l’oliveto in prossimità del corso d’acqua, limita notevol-
mente le potenzialità progettuali dell’area.
Nel rispetto dei vincoli sopra indicati, lo scenario di Pro-
getto prevede due diverse soluzioni per il recupero e la
riqualificazione dell’ex cartiera come struttura turistico
ricettiva per la comunità. Diversamente, lo scenario di
Piano intende ridurre sensibilmente la superficie a verde
pubblico destinando una quota maggiore alle residenze
e alle aree verdi private.
4.1.3. Area 3: Laghi Braccini
Situata all’estremità orientale della città, la zona è com-
presa tra la periferia della città, le aree naturalistiche
della campagna ed i vicini Laghi Braccini.
Il PRG mira a ricollegare l’area con l’edificato circostante
esistente, sfruttando i servizi e il complesso delle scuole
secondarie situate nell’area (scenario di Piano).
La proposta progettuale (scenario di Progetto) prevede
la realizzazione di edifici a corte con spazi comuni condi-
visi (co-housing).
4.2. Raccolta dei dati
L’analisi della fattibilità finanziaria, valutata per ciascuna
area d’intervento nelle condizioni previste da entrambi gli
scenari considerati (sia di Piano che di Progetto), è svolta
in primis determinando le voci di costo e di ricavo attra-
verso la consultazione di documenti ufficiali riportati in
forma sintetica nella Tabella (vedi Tab. 2).
Tab. 2 - Fonti di acquisizione dei dati consultate
per la determinazione delle voci di costo e di ricavo
di ciascun intervento considerato. 
(fonte: propria elaborazione)
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Con riferimento alle voci parametriche di costo, i valori di
mercato per gli edifici destinati ad ospitare funzioni resi-
denziali e commerciali-direzionali e gli oneri di urbanizza-
zione primaria e secondaria previsti, la tabella (vedi Tab.
3) ne riporta l’elenco e il relativo ammontare.
5. Risultati 
5.1. Area 1: ex IPSIA
L’esame dei parametri urbanistici previsti dai due scenari
analizzati (vedi  Fig. 1) mostra una composizione morfolo-
gica dell’intervento simile dal punto di vista della riparti-
zione della SLP nel comparto residenziale e delle altre
destinazioni d’uso, mentre diversa è l’estensione dell’allo-
cazione prevista per i parcheggi privati e pubblici, quest’ul-
timi non contemplati nello scenario di Progetto, per la
superficie fondiaria, per quella destinata a verde pubblico
e a standard urbanistici.
L’esame dei risultati pervenuti dall’applicazione della
CVPA per gli scenari di Piano e di Progetto permette di
attestare l’esistenza della fattibilità finanziaria di en-
trambe le condizioni. L’ammontare della SLP prevista, in-
fatti, è maggiore della quantità di SLP* di pareggio che
determina la minima convenienza finanziaria delle inizia-
tive. L’SLP destinata alla realizzazione degli standard ur-
banistici sulla base dei volumi edificatori dell’area, invece,
è minore nello scenario di Progetto.
La conservazione dei volumi esistenti non consente di in-
dividuare aree libere in grado di ospitare gli standard ne-
cessari, pertanto la porzione che non è possibile
realizzare sarà monetizzata o saranno individuate ade-
guate aree libere limitrofe a quella d’intervento.
Circa la stabilità della struttura finanziaria delle iniziative
considerate, lo scenario di Progetto appare più stabile
poiché l’ammontare deli costi totali è minore.
Gli interventi previsti in entrambi gli scenari generano,
inoltre, un extra-profitto, ossia l’aliquota di profitto dell’im-
prenditore privato eccedente quella normale stabilita pari
al 20% dei ricavi totali, considerevole e pressoché simile.
Tale output consente di porre le basi per una negozia-
zione tra l’imprenditore privato interessato alla trasfor-
mazione dell’area di progetto e il soggetto proprietario
dell’istituto (PA di Pisa).
Lo scenario di Piano risulta quello preferibile, poiché ca-
ratterizzato da una quantità minore di SLP* che quindi, a
seconda della capacità di assorbimento del mercato lo-
Tab. 3 - Voci parametriche di costo, i valori di mercato per gli edifici
destinati ad ospitare funzioni residenziali e commerciali-direzionali
e gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria. 
(fonte: propria elaborazione)
Fig. 1 - Sintesi e confronto dei parametri urbanistici previsti




cale, espone a un rischio più contenuto l’imprenditore pri-
vato. Al fine di consentire un immediato confronto tra cia-
scun scenario considerato per il caso di specie, la tabella
(vedi Tab. 4) riporta la sintesi dei risultati ottenuti dall’ap-
plicazione di ciascun modulo della CVPA.
5.2. Area 2: La Borra
I parametri urbanistici caratterizzanti i due scenari mo-
strano la differente allocazione di superficie destinata al
verde pubblico e a verde privato, a standard urbanistici e
a parcheggi privati, evidenziando la volontà dello scenario
di Progetto di conferire maggiore importanza alle aree
verdi private anziché a quelle pubbliche, mantenendo ade-
guati livelli di standard urbanistici ed opere pubbliche an-
nesse (vedi Fig. 2).
I risultati ottenuti per l’area d’intervento “la Borra” mo-
strano l’esistenza di modesti margini di profitto e un alto
livello di instabilità finanziaria per entrambi gli scenari,
condizione che si aggrava se si includono i costi necessari
al recupero dell’ex cartiera.
Per meglio bilanciare l’equilibrio finanziario precario con-
statato, l’acquisizione delle aree da trasferire alla PA per
la costruzione del parco potrebbe essere rimodulata pre-
vedendo dei diritti edificatori aggiuntivi da riconoscere in
compensazione all’imprenditore privato.
Nello scenario di Piano che esclude il recupero dell’ex car-
tiera la SLP* di pareggio da raggiungere è significativa-
mente maggiore rispetto a quella dello scenario di Pro-
getto derivante da una riduzione del 5% della percentuale
di profitto normale dell’imprenditore sui ricavi attesi.
Tale decremento è dovuto da un lato agli elevati costi fissi
per l’acquisto dei suoli di cui, peraltro, la maggior parte
dovrà essere ceduta gratuitamente alla PA per la realiz-
zazione del parco, e da una contenuta SLP.
Per tali ragioni l’iniziativa prevista dimostra di avere una
struttura finanziaria labile, specialmente quella correlata
allo scenario di Progetto. Nel caso in cui l’intervento com-
prenda anche il recupero dell’area dell’ex cartiera limi-
trofa, lo scenario di Progetto appare fattibile da un punto
di vista finanziario, nonostante il margine di contribuzione
totale evidenzi una non totale copertura dei costi fissi
dell’operazione con i ricavi attesi.
Nello scenario di Piano, invece, appare evidente come l’in-
cidenza degli elevati costi fissi, dovuti all’acquisto del suolo
e alla demolizione dei fabbricati esistenti, e del discreto
extra-profitto sulla stabilità finanziaria dell’operazione,
comportino una condizione svantaggiosa per l’imprendi-
tore. Nella tabella (vedi Tab. 5) sono riassunti i risultati ot-
tenuti dall’applicazione dei tre moduli della CVPA all’area
d’intervento “LA Borra”.
5.3. Area 3: Laghi Braccini
Come si evince dal confronto tra i parametri urbanistici
previsti dai due scenari, nell’area d’intervento dei Laghi
Braccini la composizione morfologica delle opere appare
molto simile, eccetto che per una maggiore estensione
della superficie destinata ai parcheggi privati nel caso
dello scenario di Piano (vedi Fig.3).
Tab. 4 - Sintesi e confronto dei risultati ottenuti dall’applicazione
della CVPA all’area 1 ex IPSIA.
(fonte: propria elaborazione)
Fig. 2 - Sintesi e confronto dei parametri urbanistici previsti
dallo scenario di Piano e di Progetto per l’area 2 La Borra.
(fonte: propria elaborazione)
Tab. 5 - Sintesi e confronto dei risultati ottenuti dall’applicazione
della CVPA all’area 2 “La Borra”.
(fonte: propria elaborazione)
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Nel caso dell’area d’intervento dei Laghi Braccini, i risul-
tati della CVPA mostrano che, nonostante le quantità di
SLP siano simili in entrambi gli scenari, quello di Progetto
prevede bassi profitti per l’imprenditore affinché possa
essere minimamente fattibile.
Per tale motivo la sua predisposizione richiede un prestito
bancario sarà maggiore in questo caso, condizione che
potrebbe condurre ad alcune incertezze da parte dell’im-
prenditore. La tabella (vedi Tab. 6) riporta la sintesi dei ri-
sultati ottenuti.
6. Conclusioni
La gestione dei processi di trasformazione urbana ap-
pare complessa in assenza di adeguati strumenti decisio-
nali in grado di supportare le scelte che operatori pubblici
e privati si trovano a dover prendere sulla base del qua-
dro delle esigenze e necessità richieste dallo specifico
caso. In quest’ottica, il lavoro esposto fornisce un approc-
cio logico-operativo in grado di rappresentare un riferi-
mento sia per gli operatori pubblici, nella fase di
contrattazione e formulazione delle richieste all’impren-
ditore privato, oltre a quelle minime stabilite per legge,
sia per i soggetti privati coinvolti per una prima verifica
istantanea della stabilità della struttura finanziaria dell’in-
tervento in esame e, dunque, la relativa convenienza a
prendervi parte. 
L’efficacia dello strumento proposto è stata verificata at-
traverso l’applicazione a tre aree degradate d’intervento
situate nella città di Pontedera (Toscana) e per ciascuna
delle quali due differenti scenari, denominati rispettiva-
mente di Piano e di Progetto, sono stati valutati e con-
frontati col fine di individuare quello migliore.
I risultati ottenuti in ciascuna area hanno evidenziato che
le previsioni del PRG comportano in alcuni casi una man-
cata convenienza a partecipare all’iniziativa da parte del-
l’imprenditore privato coinvolto, condizione che determina
l’assenza di fattibilità del progetto.
Per tale motivo, è necessario tener conto e valutare i pa-
rametri urbanistici che rappresentano la composizione
morfologica delle aree di progetto, al fine di porre le basi
per una contrattazione tra pubblico e privato finalizzata
alla fattibilità finanziaria dell’iniziativa in esame.
Futuri sviluppi del lavoro prevedono l’integrazione di varia-
bili qualitative e di tipo sociale e ambientale nella valuta-
zione degli impatti che i due scenari potrebbero generare
nel contesto circostante ciascuna area d’intervento, col
fine di individuare la soluzione più vantaggiosa anche dal
punto di vista della collettività.
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